Verkoop of vestiging van een zakelijk recht 
inzake ontwikkeling recreatiezone 
Vinkenlaan 
Waasmunster 


Dossier met referentie 2.073.512/2020 goedgekeurd door de 
gemeenteraad in haar zitting van 17 december 2020. 
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DEEL | — ALGEMENE BEPALINGEN 
Artikel 1.1 — Initiatiefnemer en contactpersoon 


Als initiatiefnemer treedt op de gemeente Waasmunster, huidig eigenaar van het 
perceel. 


In het kader van deze verkoop/vestiging van een zakelijk recht treedt voor de gemeente 
Waasmunster op als contactpersoon: 


De heer Geert De Baere 
Dienst Financiën — Patrimonium 
Verzekeringen — Lokale Economie 
Vierschaar 1 
B — 9250 Waasmunster 


Tel. 052/46 95 20 


E-mail geert.debaere@waasmunster.be 


Artikel 1.2 — Beschrijving van het perceel 


81. Het perceel dat zal worden verkocht of waarop een zakelijk recht zal worden 
toegekend betreft het perceel ‘recreatiezone Vinkenlaan’, gelegen te Vinkenlaan 30- 
30c te 9250 Waasmunster, kadastraal gekend 14° afdeling sectie A 0951/00D000 en 
zonder nr. 


82. Het perceel is aangeduid op bijgevoegd opmetingsplan, opgemaakt door landmeter- 
expert Johan Kopper te Sint-Niklaas dd. 30 november 2020. 


83. Het perceel heeft een oppervlakte van ca. 9 716,55 m* en heeft als bestemming 
volgens het Gewestplan ‘dag en verblijfsrecreatie’. Het is mogelijk hierop recreatieve en 
toeristische accommodatie alsook verblijfsaccommodatie te ontwikkelen. 


Op het perceel was tot voor kort een camping gevestigd. De eigenaars van deze 
camping hebben al hun campingactiviteiten nu verplaatst naar het naburig perceel dat zij 
van een andere eigenaar in gebruik hebben. Op het perceel is momenteel nog 
aanwezig: een cafetaria, een huisje en een sanitaire blok die allen aan renovatie toe 
zijn. 


84. Het perceel is vrij van gebruik en onmiddellijk beschikbaar. 


85. Het perceel is gelegen op een kleine afstand van de E17. Toch is de mobiliteit in de 
omgeving van het perceel eerder beperkt. Het perceel wordt namelijk omringd door een 
gebied met als bestemming ‘woonparken’. Woonparken zijn gebieden waarin de 


gemiddelde woningdichtheid gering is en de groene ruimten een grote oppervlakte 
omvatten. 


86. Er werden door de gemeente bodemattesten aangevraagd, die zijn gevoegd als 
bijlage bij dit dossier met betrekking tot de verkoop of vestiging van een zakelijk recht. 


87. De goederen zijn niet gelegen in een overstromingsgevoelig gebied. 


Artikel 1,3 — Procedure 


81. De gemeente Waasmunster wenst het perceel te verkopen/wenst een zakelijk recht 
te verlenen op het perceel aan de (rechts)persoon met het functioneel meest kwalitatief, 
optimaal onderbouwd en uitgewerkt project voor de ontwikkeling van de recreatiezone 
Vinkenlaan, in overeenstemming met de bestemming. Er wordt belang gehecht aan de 
geboden prijs, maar de kwaliteit en het realistische karakter van het projectvoorstel zal 
doorslaggevend zijn. 


De initiatiefnemers zijn verplicht zich voor beide opties (verkoop/verlenen zakelijk recht) 
in te schrijven, maar kunnen hun voorkeur voor één van deze opties meedelen. 


Voor de verkoop van of vestiging van een zakelijk recht op onroerende goederen is de 
gemeente gehouden een transparante, publieke marktbevraging te organiseren, waarbij 
iedere geïnteresseerde de kans krijgt om een projectvoorstel in te dienen. 


De gemeente dient zich in principe te houden aan de schattingsprijs, waaronder zij de 
verkoop niet kan toewijzen of het zakelijk recht niet kan verlenen. 


De gemeente hanteert daartoe een procedure, die verwant is met een openbare 
verkoping zonder evenwel onder de bepalingen van artikel 1193 Ger. Wb. te vallen. 


82. De gemeente is niet gebonden aan de wetgeving overheidsopdrachten, maar zal de 
verkoop of het verlenen van het zakelijk recht afhandelen door middel van een 
objectieve, openbare en transparante procedure met mededinging. 


Desalniettemin zal de verkoop niet louter worden afgehandeld op basis van een 
aangeboden aankoopprijs, maar wenst de gemeente ook nog de kwaliteit en het 
realistische karakter van het projectvoorstel te beoordelen. 


83. Onderhavig dossier behandelt de procedurevoorschriften en de contractuele 
voorwaarden voor de eigendomsoverdracht van of de toekenning van een zakelijk recht 
op bovenvermeld perceel. 


De procedure verloopt in volgende stappen : 


1. De gemeenteraad van Waasmunster keurt het dossier tot verkoop of tot toekenning 
van een zakelijk recht op het perceel goed (17 december 2020); 

2. De gemeente publiceert een bericht in de regionale bladzijde van Het Nieuwsblad, 
Het Laatste Nieuws en 1 lokale krant, en op www.waasmunster.be en roept inschrijvers 
op om voorstellen in te dienen. 

3. De inschrijvers dienen hun voorstel in ; 

4, De ingediende voorstellen worden beoordeeld op basis van hun volledigheid en de 


toelaatbaarheidsvoorwaarden, alsmede op de beoordelingscriteria. De 
gemeentediensten brengen verslag uit aan het college van burgemeester en 
schepenen; 


5. Het college van burgemeester en schepenen van Waasmunster wijst de verkoop of 
het zakelijk recht toe aan de inschrijver met het beste voorstel; 

6. De gemeenteraad geeft goedkeuring over de voorgestelde prijs en koper/zakelijk 
recht houder. 

7. De notaris verlijdt de akte. 


84. De procedurevoorschriften worden gedetailleerd beschreven in deel Il van het 
bestek. 


85. De koper/zakelijk recht houder neemt de verplichting op zich om de recreatiezone te 
ontwikkelen binnen de stedenbouwkundige mogelijkheden gelet op de bestemming van 
het perceel en conform het voorstel dat hij heeft ingediend. 


86. De koper/zakelijk recht houder ontwerpt, realiseert en exploiteert op eigen risico een 
project op het perceel. De gemeente is op geen enkel moment gehouden financieel 
tussen te komen in de bouw of in de uitbating van het project. 


Artikel 1.4 — Minimum verkoopprijs/vergoeding 


De minimum verkoopprijs van het perceel wordt bepaald door een schattingsverslag van 
12 november 2020 opgesteld door landmeter-expert Willy Durinck dat het perceel 
waardeert op € 100/m?. 


De minimale vergoeding voor het zakelijk recht op dit perceel wordt in voornoemd 
schattingsverslag bepaald op € 5,00 /m?/jaar 


Artikel 1.5 — Dossier, bijkomende vragen 


Dit dossier, met de bijhorende bijlagen, is kosteloos beschikbaar bij de contactpersoon 
van de gemeente Waasmunster. 


Vragen in verband met deze verkoop kunnen enkel via e-mail worden gericht aan de 
contactpersoon bij de gemeente. Er kunnen schriftelijk vragen gesteld worden. De 
vragen en de bijhorende antwoorden zullen, in de mate ze alle geïnteresseerden 
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kunnen aanbelangen, worden beschikbaar gesteld via een publicatie op de website van 
de gemeente www.Waasmunster.be. 


Er wordt geen geleid plaatsbezoek georganiseerd. De kandidaten kunnen de goederen 
zelf bezoeken. Partijen betreden de site op eigen risico. 


Artikel 1.6 — Meldingsplicht 


Indien dit document volgens de kandidaten of inschrijvers onjuistheden of 
onduidelijkheden bevat, dienen zij dit schriftelijk zo spoedig mogelijk aan de gemeente 
kenbaar te maken. Zij zullen geen beroep meer kunnen doen op onjuistheden en 
onduidelijkheden van dit document na het indienen van het voorstel. 


DEELII - PROCEDUREVOORSCHRIFTEN 
Artikel 2 — Uitsluitingsvoorwaarden voor de inschrijver 


De inschrijvers kunnen uitgesloten worden van verdere deelname aan de procedure, 
indien zij: 


(1) failliet verklaard zijn of het voorwerp uitmaken van een dergelijke of 
gelijkaardige procedure; 

(2) strafrechtelijk veroordeeld zijn wegens ernstige beroepsfouten of 
misdrijven lastens de Staat; 

(3) aanzienlijke achterstallige RSZ-betalingen hebben en het afbetalingsplan 
niet volgen; 

(4) aanzienlijke achterstallige belastingschulden hebben en het 
afbetalingsplan niet volgen; 

(5) schuldig zijn aan ernstige beroepsfouten; of 

(6) schuldig zijn aan valsheid in geschrifte. 

(7) niet beschikken over een bewijs van goed zedelijk gedrag dat de uitbating 
van het door hen ingediende project mogelijk maakt; 


Door een voorstel in te dienen, verklaren de inschrijvers op eer dat zij zich niet in één 
van deze gevallen bevinden. De gemeente kan voor de effectieve toewijzing van de 
verkoop van de begunstigde inschrijver de voorlegging eisen van attesten die deze 
verklaring op eer onderbouwen, hetzij deze attesten zelf opvragen. 


De gemeente heeft steeds het recht met eigen middelen de waarachtigheid van de 
verklaring van de inschrijver na te gaan. Bij verzwijging van feiten of bij leugenachtige 
verklaringen, kan het voorstel van de betrokken inschrijver worden geweerd als 
onregelmatig. 


Artikel 3 — Toelaatbaarheidsvoorwaarden voor het voorstel 


Er worden slechts voorstellen in overweging genomen indien deze voorstellen 
cumulatief voldoen aan de volgende voorwaarden: 


e TOELAATBAARHEIDSVOORWAARDE 1: de inschrijver moet een 
schetsontwerp voegen bij zijn voorstel en tevens aantonen dat het voorgestelde 
project stedenbouwkundig vergunbaar is. De inschrijver dient daarbij in te 
spelen op de mogelijke bezwaren van buurtbewoners in verband met mogelijke 
overlast (bijvoorbeeld inzake mobiliteit, geluid, licht, geur, uitzicht, etc); 


e TOELAATBAARHEIDSVOORWAARDE 2: de inschrijver moet een financieel 
plan en een businessplan toevoegen waaruit blijkt dat het beoogde project op 
lange termijn rendabel kan zijn, vergezeld van een beperkte 


sensitiviteitsanalyse van de aannames in het financieel plan. De inschrijver 
moet het bewijs voorleggen dat het beoogde project op datum van het indienen 
ervan, op afdoende wijze kan gefinancierd worden; 


e TOELAATBAARHEIDSVOORWAARDE 3: de inschrijver moet een totaalprijs 
uitgedrukt in € opgeven voor de aankoop van de goederen/ voor de vergoeding 
van het zakelijk recht. Deze prijs moet minstens het bedrag vermelden waarvan 
sprake onder artikel 1.4 van dit dossier. 


Deze toelaatbaarheidsvereisten worden verder toegelicht in de artikelen 3.1 tot en met 
3.5 van dit dossier. 


Artikel 3.1 — Toelaatbaarheidsvoorwaarde nr. 1: schetsontwerp en 
stedenbouwkundige vergunbaarheid 


De inschrijver moet een schetsontwerp voegen bij zijn voorstel en tevens aantonen dat 
het voorgestelde project stedenbouwkundig vergunbaar is. De inschrijver dient daarbij 
in te spelen op de mogelijke bezwaren van buurtbewoners in verband met mogelijke 
overlast (bijvoorbeeld inzake mobiliteit, geluid, licht, geur, uitzicht, etc.) 


De inschrijver legt een schetsontwerp voor aan de gemeente, inbegrepen een visie op 
de ruimtelijke haalbaarheid en de stedenbouwkundige vergunbaarheid. 


Er wordt verwacht dat de inschrijver voldoende onderzoek laat verrichten i.v.m. de 
specifieke kenmerken van de site (zonder een zeer uitgebreide analyse te maken) en 
dat het ontwerp hierop inspeelt. Er wordt bijzondere aandacht gevraagd voor de 
leefbaarheid voor buurtbewoners. 


Het ontwerp wordt toegelicht aan de hand van een bundel met tekst en figuren, 
bestaande uit: 


- een nota met een korte beschrijving van het project en een motivatie van de 
gemaakte keuzes (max. 3 A4). Originaliteit van het project wordt op prijs 
gesteld. De nota geeft inzicht in het functioneren van de beoogde bebouwing, 
het uitzicht van de ingrepen, hoogtepiĳjen, materiaalgebruik en 
beeldkwaliteiten, afvalverzameling etc. Tevens voorziet de nota informatie 
betreffende wat de inschrijver met het op de site aanwezige huisje, cafetaria 
en sanitair blok zal aanvangen. De nota dient de gemeente als 
vergunningverlener inzicht te geven in de kwalitatieve en esthetische 
afstemming van het beoogde project binnen deze specifieke locatie; 


- een overzichtsplan (schaal 1/500) met de inplanting van de gebouwen; 
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- een 3D overzichtsbeeld en ontwerpvoorstel gevelzichten (schaal 1/200) 
(max. 4 A3 bladzijden); 


- een toelichting nopens de ruimtelijke haalbaarheid en vergunbaarheid van 
het beoogde project, met bijzondere aandacht voor de leefbaarheid voor 
buurtbewoners (max. 2 A4); 


- een aanduiding van de ruimte — indeling van de recreatiesite. 


Er wordt geen uitgewerkt ontwerp of maquette verwacht, doch enkel een schetsontwerp 
van de gevels en het beeld dat van het project kan verwacht worden, geïntegreerd in 
zijn omgeving. 


Deze lijst is verbindend, doch niet limitatief. Elke figuur interessant of noodzakelijk voor 
het voorstellen van het ontwerp, mag worden toegevoegd. 


Er kan, na de indiening van het voorstel, door de gemeente aan de inschrijver worden 
verzocht een projectvergadering bijeen te roepen in de zin van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening hetzij kan er gezamenlijk in overleg gegaan worden met de dienst 
ruimtelijke ordening van de gemeente. 


Dit deel wordt: verplicht uitgewerkt in Hoofdstuk 1 van de voorstel. Kruisverwizingen 
naar. hoofdstuk 3 van het voorstel zijn aangewezen. 


Artikel 3.2 — Toelaatbaarheidsvoorwaarde nr. 2: financieel plan en financiering 


De inschrijver een financieel plan en een businessplan toevoegen waaruit blijkt dat het 
beoogde project op lange termijn rendabel kan zijn, vergezeld van een beperkte 
sensitiviteitsanalyse van de aannames in het financieel plan. 


In het kader van deze voorwaarde legt de inschrijver ook een businessplan voor waarin 
de aanpak voor de exploitatie van de site kort wordt beschreven. 


Voor het geval waarin een zakelijk recht zou worden toegekend, geeft de inschrijver ook 
mee voor welke termijn er naar zijn onderbouwde mening minimaal een zakelijk recht 
moet worden toegekend in verhouding met de investering op de site. 


De gemeente wenst een leegstand, een onderbenutting of een faillissement maximaal te 
vermijden in hoofde van het project en de inschrijver. Met deze voorwaarde wordt de 
inschrijver niet enkel uitgenodigd grondig na te denken over de slaagkansen van zijn 
project, maar ook om zijn project te bespreken met én te laten waarderen door een 
financiële instelling. 
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De inschrijver moet daarom ook het bewijs voorleggen dat het beoogde project op 
datum van het indienen ervan, op afdoende wijze kan gefinancierd worden. Dit bewijs 
kan geleverd worden door de attestering door een financiële instelling. 


Dit deel wordt verplicht uitgewerkt in Hoofdstuk 2 van het voorstel. 


Artikel 3.3 — Toelaatbaarheidsvoorwaarde nr. 3: prijs 


De inschrijver moet een totaalprijs in € opgeven voor de verwerving van de goederen 
enerzijds door aankoop en anderzijds door verwerven van een zakelijk recht op de site. 
De notariskosten vallen ten laste van de koper. 


De registratierechten vallen ten laste van de koper/zakelijk recht houder. 


Het betreft een onvoorwaardelijk prijsvoorstel. De inschrijver is evenwel niet gehouden 
tot de aankoop of het verwerven van het zakelijk recht indien blijkt dat, na uitputting van 
alle middelen, geen omgevingsvergunning voor het beoogde project kan worden 
verkregen. 


Deze prijs moet minstens het bedrag zijn waarvan sprake onder artikel 1.4 van dit 
dossier. 


Dit deel wordt verplicht uitgewerkt in Hoofdstuk 3 van het voorstel. Kruisverwijzingen 
naar. hoofdstuk 2.van het voorstel zijn aangewezen. 


Artikel 4 — Beoordelingscriteria 


De toegelaten voorstellen worden vervolgens door de gemeente beoordeeld op grond 
van de volgende beoordelingscriteria: 


Artikel 4.1 — Inpassing in de ruimtelijke planning en potentiële ruimtelijke kwaliteit 


Het project zal de ruimtelijke draagkracht van het gebied niet mogen overschrijden (vb. 
mobiliteit, hinder inzake geluid, licht, geur, etc, …) en moet binnen de ruimtelijke 
zonering realistisch én vergunbaar zijn. 


Deze beoordelingsgrond komt overeen met _ een onderdeel van 
toelaatbaarheidsvoorwaarde nr. 1. 


Artikel 4.2 — Kwaliteit en visie van het project alsook het financieel en 
commercieel plan van het totaalproject 


Het beschreven project met bijgevoegde plannen en de gemotiveerde keuzes van de 
inschrijver worden beoordeeld op kwaliteit en visie. Originele projecten worden extra op 
prijs gesteld. 


De gemeente wenst zijn gronden op een doordachte en verantwoorde wijze te 
vermarkten aan een project dat interessant is voor de gemeente Waasmunster, maar 
ook voor de uitstraling van de gemeente buiten Waasmunster, een project dat 
levensvatbaar is en een project dat realiseerbaar is. 


De visie op het project kan mee worden beoordeeld aan de hand van de 
referentieprojecten (relevante of vergelijkbare ervaring), het financieel plan en het 
businessplan. 


Deze beoordelingsgrond komt overeen met de toelaatbaarheidsvoorwaarden nrs. 2 en 
3. 
Artikel 4.3 — Prijs 


Het voorstel wordt beoordeeld op grond van het prijsaanbod voor de 
aankoop/verwerving van het zakelijk recht van de goederen. 


Deze beoordelingsgrond komt overeen met de toelaatbaarheidsvoorwaarde nr. 3. 


Artikel 4,4 — Weging van de beoordelingscriteria 


De verkoop of het zakelijk recht wordt toegewezen aan degene met de hoogste score op 
basis van de beoordelingscriteria. 


Elk criterium wordt inhoudelijk beoordeeld als volgt: 


Criterium 1 ruimtelijke planning en potentiële ruimtelijke kwaliteit wordt 
beoordeeld op 35 punten. 

Criterium 2 kwaliteit en visie (alsook financieel en commercieel plan) wordt 
beoordeeld op 40 punten. 

Criterium 3 prijs wordt beoordeeld op 25 punten. 


Per criterium krijgt het beste projectvoorstel het maximum van de punten. De andere 
inschrijvers krijgen per criterium een afdoende gemotiveerde verhoudingsgewijze score. 


Artikel 4.5 — Beoordeling en onderhandeling 


De inschrijvers kunnen in iedere fase van de procedure worden uitgenodigd om een 
individuele toelichting of presentatie te geven over het projectvoorstel aan de gemeente. 


De gemeente kan, bij meerdere voorstellen, een rangschikking opmaken van de 
voorstellen. De gemeente kan er tevens voor kiezen om, wanneer de beste uit de 
rangschikking toch zou afhaken, de procedure verder te zetten met de volgende beste 
uit de rangschikking. 

De gemeente kan verder onderhandelen met de inschrijvers. 


Het voorstel blijft geldig gedurende 12 maanden vanaf het indienen van het voorstel. De 
gemeente kan aan de inschrijver vragen zijn voorstel te verlengen. 


De gemeente is gehouden haar beslissing materieel en formeel, afdoende te motiveren. 


Artikel 4.6 — Recht tot het beëindigen van de procedure 

De gemeente behoudt zich het recht voor om op eender welk moment de procedure 
stop te zetten, bijvoorbeeld (exemplarisch) indien blijkt dat het project niet op een 
realistische en financieel verantwoorde wijze kan worden gerealiseerd of wanneer de 
opschortende voorwaarden niet kunnen worden voldaan. 

De gemeente is nooit verplicht te verkopen/een zakelijk recht toe te wijzen. 

De gemeente kan op geen enkel moment gehouden zijn tot welke schadevergoeding 
ook, wanneer zij beslist de verkoop niet toe te wijzen. 


Artikel 5 — Inhoud en vorm van het voorstel 


81. Het voorstel bevat minstens 4 hoofdstukken, gescheiden van elkaar met een 
tussenblad, zijnde: 


Hoofdstuk _0. Gegevens over de inschrijver en verklaring over de 
uitsluitingsgronden. 


De adres — en contactgegevens van de inschrijver, alsmede de gegevens van 
de eventuele onderaannemer(s) en vermelding van hun taken bij de realisatie 
van het recreatieproject. Hier dient de ingevulde Bijlage 1, Bijlage 2 en Bijlage 
3 bijgevoegd worden. 


Indien de inschrijver een rechtspersoon is, de statuten en de aanduiding van 
de ondertekeningsbevoegdheid, alsmede het ondernemingsnummer. 
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Hoofdstuk 1. Zie artikel 3.1 van dit verkoopdossier. 
Hoofdstuk 2. Zie artikel 3.2 van dit verkoopdossier. 


Hoofdstuk 3. Zie artikel 3.3 van dit verkoopdossier. 


82, Alle vermeldingen in het voorstel gebeuren in het Nederlands. 


Artikel 6 — Indiening en vergoeding 
Artikel 6.1 — Indiening van het voorstel 


S1.Het voorstel moeten uiterlijk op 15 februari 2021 om 11.00 uur toekomen op 
volgend adres: 
Gemeentebestuur Waasmunster 
Gemeentehuis 
T.a.v. de heer Geert De Baere 
Vierschaar 1 
B — 9250 Waasmunster 


De inschrijver neemt de nodige maatregelen opdat zijn kandidatuur tijdig in het bezit is. 


Laattijdige voorstellen worden niet aanvaard. 


82. De voorstellen worden ingediend in 2 afgedrukte exemplaren en 1 op USB (pdf- 
formaat), met vermelding op de omslag van: "Recreatiezone Vinkenlaan". 


Bij inzending over de post, als gewoon of aangetekend stuk, wordt die omslag 
geschoven in een tweede gesloten omslag met dezelfde vermelding. 


83. Er is geen openingszitting. 
Artikel 6.2 — Vergoeding 


Er wordt geen vergoeding voorzien voor het indienen van een kandidatuur of 
aankoopdossier. 
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DEEL IIL — RANDVOORWAARDEN 
Artikel 7 — Stedenbouwkundig - juridische context 


Er is geen gemeentelijk RUP van toepassing. Het perceel heeft als bestemming 
volgens het Gewestplan ‘dag en verblijfsrecreatie’. Het is mogelijk hierop recreatieve en 
toeristische accommodatie alsook verblijfsaccommodatie te ontwikkelen. Het perceel 
wordt omringd door een gebied met als bestemming ‘woonparken’. Woonparken zijn 
gebieden waarin de gemiddelde woningdichtheid gering is en de groene ruimten een 
grote oppervlakte omvatten. 


De gemeente is in geen geval aansprakelijk voor het succesvol verkrijgen van de nodige 
vergunningen of toelatingen bij de bevoegde diensten. 


Artikel 8 — Bodemgegevens 
Artikel 8.1 — Algemeen beginsel van risicoverdeling 


De inschrijver is verplicht een voorstel in te dienen op basis van de gegevens verstrekt 
in het verkoopdossier. 


De inschrijver draagt hiervoor het volledige risico. 


Artikel 8.2 — Stabiliteit 


De gemeente kan nooit aansprakelijk worden gesteld voor stabiliteitsproblemen met de 
bodem. 


Het is inschrijvers toegestaan op eigen kosten, met het oog op het indienen van een 
voorstel, sonderingen te laten doen. Daartoe wordt wel een afspraak gemaakt met de 
contactpersoon van de gemeente. 

Artikel 8.3 — Bodemverontreiniging 


Bij het dossier is een recent bodemattest opgenomen. 


Op het aantreffen van mogelijke verontreiniging zijn de bepalingen van het 
Bodemdecreet van toepassing. 


De gemeente verklaart alvast dat er volgens haar informatie geen risico — activiteiten 
zijn uitgeoefend op de goederen. 


De inschrijver draagt alle kosten van eigen bodemonderzoeken, met inbegrip van de 
kosten voor mogelijk grondverzet bij de bouw. 


Artikel 8.4 — Kabels en leidingen 


Op het perceel bevinden zich afvoerleidingen, septische putten en een 
elektriciteitsaansluiting van de aanpalende camping. De uitbater van de camping kan 
deze blijven gebruiken tot op het ogenblik dat er gescheiden riolering in de Vinkenlaan is 
aangelegd. Indien de inschrijver deze leidingen wenst te verwijderen dient hij zich 
hiervoor te verstaan met de uitbater van de camping. 


De inschrijver moet met betrekking tot de kabels en leidingen, met inbegrip van deze die 
niet gekend of voorzienbaar waren, de coördinatiewerkzaamheden verrichten die met 
het oog op de uitvoering van de werkzaamheden noodzakelijk zijn, inbegrepen _de 
contactname met de nutsmaatschappijen. 


Artikel 8.5 — Archeologie 


De inschrijver zal de wetgeving inzake archeologie en erfgoed toepassen. 


Artikel 9 — Duurzaam bouwen 


De inschrijver wordt uitgenodigd inspanningen te leveren op het vlak van duurzaam 
bouwen. 


Duurzaam bouwen kan omschreven worden als een manier van bouwen waarbij het 
milieu zo weinig mogelijk belast wordt. De belangrijkste thema's binnen duurzaam 
bouwen zijn energie-efficiëntie, waterbesparing en duurzaam materiaalgebruik. 


Inzake maatregelen kunnen drie niveaus onderscheiden worden: 


1. Ideaal is het voorkomen van het onnodig gebruik van energie, water en materialen 
en het voorkomen van afvalstromen. 

2. Een tweede niveau behelst het maximaal gebruiken van eindeloze/duurzame 
bronnen en het hergebruiken van afvalstromen. 

3. _ Het laagste niveau betreft het zuinig en verstandig gebruiken van eindige bronnen 
en het verstandig verwerken van afvalstromen. 
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DEEL IV — CONTRACTUELE BEPALINGEN 

Artikel 10 —Algemeen 

De contractuele rechten en plichten van beide partijen zullen bij akte vastgelegd worden. 
Deze akte wordt verleden binnen drie maanden na de goedkeuring door de 
gemeenteraad. De akte zal verleden worden op het kantoor van een notaris naar keuze 


van de gemeente. 


De hierna vermelde rechten en plichten verdienen bijzondere aandacht. 


Artikel 11 — Eigendoms- en risico-overdracht 

De eigendomsoverdracht vindt plaats op datum van vervulling van de opschortende 
voorwaarde. Het definitief verkrijgen van een omgevingsvergunning voor het beoogde 
project wordt als opschortende voorwaarde opgenomen in de overdrachtsakte. 


Het risico van verlies of beschadiging van de goederen ingevolge overmacht gaat over 
op de koper samen met de eigendomsoverdracht. 


De goederen worden overgedragen in de staat waarin ze zich bevinden. 


Artikel 12 — Uitvoeringsmodaliteiten m.b.t. de werken en termijnen 


De inschrijver verbindt zich tot de aankoop van het perceel of tot het uitoefenen va neen 
zakelijk recht op het perceel en tot de realisatie van het recreatieproject binnen de 
gestelde randvoorwaarden. 


De inschrijver is gehouden binnen de 6 maanden na het verljden van de akte een 
volledig en ontvankelijke aanvraag in te dienen voor het verkrijgen van de nodige 
omgevingsvergunning. 

De inschrijver mag de omgevingsvergunning niet laten vervallen. Het gerealiseerde 
recreatieperceel dient in gebruik genomen te zijn binnen de 3 jaar na het definitief 
worden van de omgevingsvergunning. 


Voor de uitvoering van de werken zal de inschrijver zich bereidwillig tonen praktische 
afspraken te maken met de gemeente. 


Artikel 13 — Vervreemdingsverbod 


De overeenkomst wordt gesloten onder de voorwaarde dat de koper of de zakelijk recht 
houder het perceel of het zakelijk recht op het perceel niet vrijwillig zal vervreemden 
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zolang hij niet voldaan heeft aan zijn verplichtingen vermeld onder artikel 12 (meer 
specifiek de ingebruikname van het te realiseren recreatieproject), tenzij met 
uitdrukkelijke voorafgaande toestemming van de gemeente. 


Reden voor dit vervreemdingsverbod is om te vermijden dat het perceel voorwerp wordt 
van speculaties en dat de bouwverplichting en de randvoorwaarden inzake stedenbouw 
en ruimtelijke omgeving gesteld door de gemeente omzeild worden en dode letter 
blijven. 


Artikel 14 — Financiële modaliteiten 


S1. In het geval van een verkoop wordt de volledige prijs betaald bij het verlijden van de 
akte. 


82. In het geval van het vestigen van een zakelijk recht wordt de eerste periodieke 
vergoeding betaald bij het verlijden van de akte. 


83. In geval van niet-betaling van de prijs op de overeengekomen tijdstippen, zal van 
rechtswege de wettelijke intrest verschuldigd zijn. 


83. Alle kosten zijn ten laste van de inschrijver (opzoekingskosten, notariskosten, 
belastingen, hypothecaire overschrijving, …). 


Artikel 15 — Schadebeding 


In geval van niet-nakoming van de verbintenissen uit de overeenkomst zal de inschrijver 
een forfaitaire schadevergoeding betalen die 20 % van de prijs bedraagt. Dit 
schadebeding sluit de toepassing van het recht van wederinkoop en de optie tot 
aankoop bedoeld in artikel 16 of de vroegtijdige beëindiging bedoeld in artikel 17 van 
deze verkoopsvoorwaarden niet uit. 


Artikel 16 — Recht van wederinkoop 


In geval van verkoop wordt in de authentieke akte in een recht van wederinkoop 
voorzien door en ten voordele van de gemeente, gedurende een periode van tien jaar, 
die een aanvang neemt de dag na de ondertekening van de authentieke akte van 
vervulling van de opschortende voorwaarde. Het recht van wederinkoop kan slechts 
worden uitgeoefend in het geval de inschrijver zich niet houdt aan zijn contractuele 
verkoopsvoorwaarden, waaronder de verplichte ingebruikname binnen de 3 jaar na het 
definitief worden van de omgevingsvergunning. 


Indien de gemeente het recht van wederinkoop uitoefent, zal zij aan de koper of zijn 
rechtsverkrijger(s) / rechtsopvolger(s) een prijs betalen gelijk aan de oorspronkelijke 
verkoopprijs, aangepast aan de index der consumptieprijzen overeenkomstig de hierna 
volgende formule: 
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oorspronkelijke verkoopprijs x aangepaste indexcijfer 
oorspronkelijke indexcijfer 


waarbij moet worden verstaan onder “oorspronkelijk indexcijfer” het indexcijfer der 
consumptieprijzen van de maand die aan het ondertekenen van onderhavige akte 
voorafgaat en onder “aangepaste indexcijfer” het indexcijfer der consumptieprijzen van 
de maand die aan het uitoefenen van het recht van wederinkoop door de gemeente 
voorafgaat. 


Daarnaast zal de gemeente de kosten voor het verlijden van de authentieke akte 
evenals de gemaakte kosten van opmeting (meetplan) voor de oorspronkelijke 
authentieke akte aan de koper of zijn rechtsverkrijger(s) / rechtsopvolger(s) vergoeden. 


Indien de gemeente het recht van wederinkoop, bedoeld in het eerste lid van dit artikel, 
uitoefent, zal zij de koper of zijn rechtsverkrijger(s) / rechtsopvolger(s) vergoeden voor 
de gebouwen en de infrastructuur die laatstgenoemde(n) in voorkomend geval op het bij 
deze overeenkomst verkochte goed heeft/ hebben opgericht. Deze vergoeding zal gelijk 
zijn aan de verkoopwaarde van het goed en infrastructuur, tenzij deze verkoopwaarde 
hoger ligt dan hun kostprijs, zoals deze in de boekhouding van de kopers of hun 
rechtsverkrijger(s) / rechtsopvolger(s) werd opgenomen, verminderd met de inzake 
belastingen aangenomen afschrijvingen, in welk geval de vergoeding gelijk zal zijn aan 
deze kostprijs. Deze verkoopwaarde en kostprijs zulen door de bevoegde 
overheidsdiensten worden vergoed. 

Voor het geval de gemeente gebruik zou maken van haar recht van wederinkoop, 
verbindt zij zich tegenover de kredietinstellingen die kredieten zouden hebben 
toegestaan, met als waarborg een hypothecaire inschrijving op het bij deze 
overeenkomst verkochte goed ten voordele van deze kredietinstellingen, aan deze 
kredietinstellingen de sommen voor te behouden die hun op dat ogenblik door de koper 
of zijn rechtsverkrijger(s) of rechtsopvolger(s) uit hoofde van de nog openstaande 
kredieten zouden verschuldigd zijn, en dit maximaal tot beloop van de koopsom door de 
gemeente te betalen bij de uitoefening van het recht van wederinkoop. Er wordt 
uitdrukkelijk bedongen dat geen afbreuk kan gedaan worden aan de wettelijke 
voorschriften die de prioriteit van bevoorrechte of hypothecaire schuldvorderingen 
regelen. 
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In het uitsluitende en enige geval dat de omgevingsvergunning, om redenen vreemd 
aan de gemeente en de inschrijver, niet definitief kan worden afgeleverd uiterlijk 3 jaar 
voor het einde van de periode waarbinnen het recht van wederinkoop kan worden 
uitgeoefend, verkrijgt de gemeente, met ingang van het verstrijken van de termijn van 
het recht van wederinkoop, een aankoopoptie op het goed. 


De gemeente kan deze optie slechts uitoefenen in het geval de inschrijver zich niet 
houdt aan zijn contractuele verkoopsvoorwaarden waaronder de verplichte 
ingebruikname binnen de 3 jaar na het definitief worden van de omgevingsvergunning. 


Middels het verlijden van de aankoopakte belooft de inschrijver aan de gemeente om, in 
het geval de aankoopoptie wordt gelicht, de goederen op eerste schriftelijk verzoek te 
verkopen aan de huidige verkoper. De financiële modaliteiten van het recht van 
wederinkoop zijn alsdan van toepassing op het lichten van de aankoopoptie. De 
aankoopoptie geldt voor een periode van 5 jaar ingaande bij het beëindigen van de 
termijn voor het uitoefenen van het recht van wederinkoop. 


Artikel 17 — Vroegtijdige beëindiging 


In geval van het verlenen van een zakelijk recht, zal de gemeente het recht hebben om 
de overeenkomst betreffende het zakelijk recht vroegtijdig te beëindigen indien de 
inschrijver zich niet houdt aan zijn contractuele voorwaarden, waaronder de verplichte 
ingebruikname binnen de 3 jaar na het definitief worden va de omgevingsvergunning. 


Indien de gemeente het recht om het zakelijk recht vroegtijdig te beëindigen, bedoeld in 
het eerste lid, uitoefent, zal ziĳ de zakelijk recht houder of zijn 
rechtsverkrijger(s)/rechtsopvolger(s) vergoeden voor de gebouwen en de infrastructuur 
die laatstgenoemde(n) in voorkomend geval op het perceel heeft/hebben opgericht. 
Deze vergoeding zal gelijk zijn aan de verkoopwaarde van het goed en infrastructuur, 
tenzij deze verkoopwaarde hoger ligt dan hun kostprijs, zoals deze in de boekhouding 
van de kopers of hun rechtsverkrijger(s) / rechtsopvolger(s) werd opgenomen, 
verminderd met de inzake belastingen aangenomen afschrijvingen, in welk geval de 
vergoeding gelijk zal zijn aan deze kostprijs. Deze verkoopwaarde en kostprijs zullen 
door de bevoegde overheidsdiensten worden vergoed. 


Artikel 18 — Overmachts- en imprevisieclausule 


De gemeente noch de inschrijver zullen aansprakelijk zijn wegens vertraging of 
tekortkoming in de uitvoering van hun verbintenissen, indien deze vertraging of 
tekortkoming door overmacht is ontstaan waardoor de uitvoering onmogelijk is 
geworden. 


Indien na het ondertekenen van de overeenkomst zich abnormale en redelijkerwijze 
onvoorzienbare omstandigheden voordoen, die niet toe te rekenen zijn aan de 
inschrijver en de gemeente, en die de uitvoering van de verbintenissen niet onmogelijk 
maken maar in aanzienlijke mate verzwaren of bemoeilijken, zullen de partijen opnieuw 
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met elkaar onderhandelen om tot een billijke aanpassing van hun contract te komen. 
Indien binnen de termijn afgesproken tussen de partijen geen nieuwe overeenkomst 
werd onderhandeld, kan één van de partijen de overeenkomst opzeggen met 
inachtneming van een termijn van vier maanden. 


De partijen moeten bij aangetekend schrijven kennis geven van overmacht of imprevisie 
en dit binnen een termijn van 15 kalenderdagen nadat voormeld feit zich heeft 
voorgedaan. 

De partijen staven de onmogelijkheid of het verzwaarde karakter van uitvoering in hun 
aangetekend schrijven. 

Artikel 19 — Bevoegde rechtbanken 

Dit document is onderworpen aan het Belgisch Recht. 

Indien enige bepaling van dit document niet rechtsgeldig zou blijken, blijven de overige 
bepalingen in stand. De ongeldige bepaling zal geacht worden te zijn vervangen door 
een bepaling die de oorspronkelijke bedoeling van de toewijzende instantie zoveel als 


mogelijk benadert. 


De Rechtbanken van het Rechtsgebied Oost-Vlaanderen zijn bevoegd voor eventuele 
geschillen. 
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